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HAK KEPEMILIKAN ATAS SATUAN RUMAH SUSUN DIATAS TANAH 
HAK GUNA BANGUNAN YANG BERDIRI DIATAS TANAH HAK MILIK 
 
Abstrak 
 
Rumah Susun bertujuan untuk mengantisipasi perkembangan jaman dan 
problematika perumahan yang terus berlangsung, khususnya di perkotaan. Tujuan 
penelitian ini yang dibahas adalah diperlukannya perlindungan hukum terhadap 
pemilik Sertipikat Hak Milik Atas Satuan Rumah Susun dalam mempertahankan 
hak kepemilikannya dan tanggung jawab pengembang jika ternyata dalam 
pembangunannya masih terikat perjanjian dengan pihak ketiga. 
Penelitian ini merupakan penelitian hukum Normatif, dengan pendekatan 
perundang-undangan dan pendekatan konseptual. Bahan hukum yang digunakan 
adalah bahan hukum primer dan bahan hukum sekunder. Teknik pengumpulan 
dan pengolahan bahan hukum dalam penelitian ini melalui studi kepustakaan, 
selanjutnya diadakan klasifikasi bahan hukum terkait, sehingga diketahui             
asas-asas hukumnya. 
Hasil penelitian ini yakni bahwa Jangka waktu strata title mengikuti status 
tanah tempat bangunan apartemen berdiri. Perlindungan hukum yang diberikan 
oleh perundangan hanya ada pada saat jangka waktu Hak Guna Bangunan belum 
berakhir.  
 
Kata Kunci :   Perlindungan Hukum, Sertifikat Hak Milik Atas Satuan Rumah,  
                      Sertifikat Hak Guna Bangunan. 
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OWNERSHIP RIGHTS OF FLATS UNIT ON THE LAND FOR 
BUILDING RIGHTS STANDING ON PROPERTY RIGHTS 
 
Abstract  
 
Flats aims to anticipating  the times developing and housing problematic 
that keep going on, particularly in the urban. The objective of this research to be 
discussed is the law protection necessary to the owner of Property rights 
certificate of Flats unit in defend  his or her ownership and developer 
responsibility if underway its development still tied with third party agreement. 
This research is Normative  law research, with  legislation approach and 
conceptual approach . the material of law that employed here is primary law and 
secondary. Collection technique and law material processing in this study through  
literature study next held  related law material classification,then known the origin 
of law principles. 
 The result of the study show that within time duration of strata title 
following  the land status of the flats building standing place, law protection 
provided  by the legislation only when time duration of  building rights not over. 
 
Keywords : Law protection,  ownership rights certificates of flats unit, Building    
Rights certificate 
 
 
 
 
 
 
 
viii 
 
viii 
 
DAFTAR ISI 
Halaman Sampul.... .......................................................................................  i 
Lembar Persyaratan Gelar ............................................................................ . ii 
Lembar Pengesahan ..................................................................................... . iii 
Lembar Persetujuan.... ...................................................................................  iv 
Surat Pernyataan............................................................................................  v 
Abstrak.... ......................................................................................................  vi 
Abstract .... ....................................................................................................  vii 
Kata Pengantar.... ..........................................................................................  viii 
Daftar Isi........................................................................................................  x 
BAB  I PENDAHULUAN .......................................................................  1 
A. Latar Belakang .............................................................................  1 
B. Rumusan Masalah ........................................................................  9 
C. Tujuan dan Manfaat Penelitian ....................................................  9 
1. Tujuan Penelitian ......................................................................  9 
2. Manfaat Penelitian ....................................................................  9 
a. Manfaat Teoritis ...................................................................  9 
b. Manfaat Praktis ....................................................................  10 
D. Kerangka Pemikiran .....................................................................  10 
E. Tinjauan Pustaka ..........................................................................  10 
1. Konsep Hak Milik Satuan Rumah Susun  ................................  11 
2. Sistim Kepemilikan Individual Pada Rumah Susun  ................  12 
3. Asas Proporsionalitas Suatu Perjanjian  ...................................  14 
4. Konsep Perjanjian Sewa Menyewa  .........................................  17 
5. Konsep Jaminan Alat Bukti Kepemilikan Rumah Susun .........  17 
6. Pengertian Konsumen  ..............................................................  19 
7. Hukum Perlindungan Konsumen .............................................  22 
8. Pelaku Usaha ............................................................................  38 
F. Metode Penelitian .........................................................................  51 
1. Tipe Peneltian ...........................................................................  51 
2. Pendekatan Masalah  ................................................................  51 
    a. Pendekatan Perundang-Undangan (Statue  Approach) ......... 51 
          b. Pendekatan Konseptual (Conceptual Approach)................... 51 
3. Sumber Bahan Hukum .............................................................  52    50 
a. Bahan Hukum Primer .......................................... ................  52 
     b. Bahan Hukum Sekunder ...................................... ...............  52  
4. Prosedur Pengumpulan dan Pengolahan Bahan Hukum  .........  52 
5. Analisis Bahan Hukum ...................................... ......................  53  
G. Sistematika Penulisan ..................................................................  53 
ix 
 
ix 
 
BAB II KARAKTERISTIK RUMAH SUSUN DIATAS HAK GUNA 
BANGUNAN ...............................................................................  55 
A. Ruang Lingkup Rumah Susun ................... ..................................  55 
1. Pengertian Rumah Susun  .........................................................  55 
2. Landasan dan Tujuan Pembangunan Rumah Susun ...........        60  
B. Hak Atas Tanah.....................................................................        64 
1.  Hak  Milik  Atas  Tanah  Berdasarkan  Undang - Undang                  
     Pokok Agraria .......................................................................        66 
2.  Hak Milik Atas Satuan Rumah Susun ................................        68 
3.  Hak Atas Tanah Yang Diatasnya Berdiri Hak Atas Satuan 
Rumah Susun ........................................ ..................................  70 
4. Karakteristik Rumah Susun Diatas Hak Guna Bangunan.........  72 
BAB III PERLINDUNGAN HUKUM BAGI PEMILIK HAK ATAS 
SATUAN RUMAH SUSUN DIATAS TANAH HAK GUNA 
BANGUNAN YANG BERDIRI DIATAS TANAH HAK 
MILIK .........................................................................................  80 
A. Perlindungan Hukum Bagi Konsumen ................... .....................  80 
B. Perlindungan Hukum Bagi Pemilik Hak Atas Satuan Rumah 
Susun Diatas Tanah Hak Guna Bangunan Yang Berdiri Diatas 
Tanah Hak Milik.................. .........................................................  93 
BAB IV PENUTUP  ..................................................................................  97 
I. KESIMPULAN ................... .................................................  97 
II. SARAN ................... ..............................................................  99 
DAFTAR PUSTAKA 
10 
 
10 
 
KESIMPULAN 
 
Dari pembahasan diatas maka dapat disimpulkan sebagai berikut : 
1. Karakteristik Rumah Susun Di Atas Hak Guna Bangunan Yaitu :  
a. Hak milik atas satuan rumah susun bersifat perorangan dan terpisah. 
b. Pada sebuah bangunan rumah susun, tentu saja ada bagian seperti 
taman, lahan parkir yang menjadi kepemilikan bersama. Bagian 
bersama tersebut dikenal dengan istilah bagian bersama, tanah bersama 
atau benda bersama. Tentu saja bagian-bagian bersama terpisah dari 
kepemilikan suatu rumah susun. Istilah pada umumnya yang dikenal 
oleh masyarakat adalah strata title. Definisi strata title adalah sistem 
pembagian tanah dan bangunan dalam satuan unit. 
c. Jangka waktu strata title mengikuti status tanah tempat bangunan 
apartemen berdiri. Jika menggunakan status Hak Guna Bangunan, maka 
pada akhir masa haknya semua orang pemilik strata title harus 
bersama-sama memperpanjang Hak Guna Bangunan tanah tersebut. 
d. Hak Milik Satuan Rumah Susun yang berdiri diatas Hak Guna 
Bangunan yang berdiri diatas Hak Milik yang didasari oleh perjanjian 
sewa menyewa, maka apabila perjanjian sewa menyewa berakhir dan 
salah satu pihak tidak ingin memperpanjang, maka bangunan rumah 
susun tersebut menjadi milik pemengang Sertipikat Hak Milik dan 
pemegang hak tersebut bebas untuk menggunakan tanah dan bangunan 
tersebut. 
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2. Perlindungan hukum yang diberikan oleh perundangan hanya ada pada 
saat jangka waktu Hak Guna Bangunan belum berakhir. Sebagaimana 
dinyatakan dalam Pasal 32 PP Nomor 40 Tahun 1996 bahwa : “Pemegang 
Hak Guna Bangunan berhak menguasai dan mempergunakan tanah yang 
diberikan dengan Hak Guna Bangunan selama waktu tertentu untuk 
mendirikan dan mempunyai bangunan untuk keperluan pribadi atau 
usahanya serta untuk mengalihkan hak tersebut kepada pihak lain dan 
membebaninya.” Walaupun masih tetap ada pembatasan yaitu untuk 
mengalihkan hak tersebut pada pihak lain dan membebaninya harus 
mendapatkan persetujuan tertulis dari pihak kesatu sebagai pemegang Hak. 
Sehingga pemegang Hak Guna Bangunan hanya memegang sertipikat Hak 
Guna Bangunan sebagai alat bukti kepemilikan tanpa bisa melakukan 
perbuatan hukum yang berkaitan dengan tanah yang dimilikinya serta 
tidak mendapat perlindungan hukum apapun tentang perpanjangan hak 
ataupun pembaruan haknya apabila jangka waktu haknya telah habis 
begitupula pada perjanjian sewa menyewa yang telah habis masa sewanya 
dan pemegang hak sertipikat Hak Milik tersebut tidak ingin 
memperpanjang sewanya maka bangunan rumah susun tersebut otomatis 
menjadi milik pemegang hak Sertipikat Hak Milik dan pemengang hak 
tersebut bebas untuk menggunakan tanah dan bangunan itu. Dengan 
demikian tidak ada perlindungan hukum bagi pemilik hak atas satuan 
rumah susun. 
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